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Wieczyste rozwigzanie odwiecznego
problemu

Niedawno w Rzadowym Centrum Legislacji opublikowany
zostat projekt ustawy, majacy rozwigzac jeden z najbardziej
uporczywych problemow, ktéry  dotyczy  gruntéw
zabudowanych budynkami spétdzielczymi. Projekt znajduje
sie obecnie na etapie prac rzadowych, jednak juz jego
zatozenia pozwalaja wskazac kluczowe kierunki
proponowanych zmian.

Proponowane regulacje dotycza przede  wszystkim
nieruchomosci, na ktérych znajduja sie budynki spoétdzielni
mieszkaniowych, a ktdre nie maja w petni uregulowanego
stanu prawnego. W praktyce chodzi o sytuacje, w ktérych
spotdzielnie faktycznie korzystaja z gruntdw, ale nie
przystuguje im ani prawo wiasnosci, ani uzytkowanie
wieczyste.

W czasach PRL na tego rodzaju gruntach wznoszono
budynki, ktére do dzis zarzadzane sa przez spotdzielnie.
Uprawnienia do mieszkan w tych budynkach funkcjonuja
rynkowo i cywilistycznie na zasadach ekspektatywy
spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Mieszkania
takie sg przedmiotem obrotu cywilnoprawnego, cho¢ czesto
osiggajac nieco nizsza cene rynkowa niz mieszkania
~wiasnosciowe” lub Jpetnoprawne” spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokalu. Dzieje sie tak przede
wszystkim z uwagi na pewna doze niepewnosci co do
dalszego losu gruntéw, na ktérych sie znajduja, a takze brak
mozliwosci zatozenia ksiegi wieczystej, a co za tym idzie
brakiem mozliwosci ustanowienia hipoteki i w konsekwencji
utrudnieniem w pozyskaniu kredytu hipotecznego na
finansowanie nabycia takiej nieruchomosci.

Projekt zmierza do stworzenia podstaw prawnych
umozliwiajacych uporzadkowanie takich nieuregulowanych
standw prawnych gruntdéw zabudowanych budynkami
spotdzielczymi. Projektowane przepisy dotycza tylko tych
nieruchomosci, ktére stanowia wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub
samorzadu, a pozostaja w posiadaniu spdtdzielni co najmniej
od dnia 5 grudnia 1990 roku. Przestanki te oznaczaja, ze
regulacja ma charakter ograniczony i adresowana jest do
standw faktycznych o charakterze historycznym — obejmuje
wytacznie  te przypadki, W ktérych korzystanie
z nieruchomosci ma charakter trwaty i uksztattowany jeszcze
w realiach poprzedniego ustroju.

Projekt zmierza do stworzenia podstaw prawnych
umozliwiajacych uporzadkowanie takich nieuregulowanych
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wytacznie te przypadki, w ktorych korzystanie
z nieruchomosci ma charakter trwaty i uksztattowany jeszcze
w realiach poprzedniego ustroju.

Postepowanie w tym zakresie wszczynane ma byC¢ na
wniosek spoétdzielni mieszkaniowej zawierajacy zadanie
ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw oraz nieodptatnego przeniesienia wiasnosci
potozonych na nich budynkéw. Organ administracji
publicznej bedzie zobowigzany do rozpatrzenia zadania
spotdzielni w terminie 12 miesiecy od dnia ztozenia
kompletnego wniosku, co stanowi probe ograniczenia
przewlekitosci spraw dotyczacych nieruchomosci
o skomplikowanym stanie prawnym. Postepowanie konczyc¢
sie ma wydaniem decyzji administracyjnej, ktdra rozstrzyga
o mozliwosci uregulowania tytutu prawnego do gruntu.
Decyzja ta nie wywotuje bezposrednio skutku rzeczowego,
lecz stanowi podstawe do zawarcia umowy, w ramach ktoérej
dochodzi do ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu
oraz przeniesienia wiasnosci budynkéw na rzecz spoétdzielni.
W  konsekwencji regulacja opiera sie na modelu
dwuetapowym: najpierw rozstrzygniecie administracyjne,
a nastepnie jego wykonanie w drodze czynnosci
cywilnoprawnej.

W konsekwencji nie chodzi o alternatywne modele nabycia
prawa, lecz o jednolity mechanizm, w ktérym grunt i budynki
sg objete jednym rozstrzygnieciem prowadzacym do ich
prawnego ,potaczenia” po stronie spdtdzielni. Uzyskanie
prawa do gruntu nie bedzie jednak miato charakteru
nieodptatnego. Utrzymany zostanie obowigzek poniesienia
optat zwigzanych z ustanowieniem uzytkowania wieczystego,
w tym pierwszej optfaty oraz optat rocznych, ustalanych
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisdéw o gospodarce
nieruchomosciami. Oznacza to, ze regulacja ma prowadzic¢
do uporzadkowania stanu prawnego przy zachowaniu
ekonomicznego ekwiwalentu po stronie wtasciciela gruntu.

Warunkiem uwzglednienia wniosku jest wykazanie przez
spotdzielnie okreslonych okolicznosci faktycznych. Kluczowe
Znaczenie ma to, aby grunt byt zabudowany budynkiem
spotdzielczym,  pozostawat w  faktycznym  wiadaniu
spotdzielni oraz byt wykorzystywany zgodnie z funkcja
mieszkaniowa. Rownolegle przewidziano zmiany w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, ktére maja umozliwic
stosowanie nowych przepiséw w praktyce. Dotycza one
w szczegodlnosci zasad gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi oraz umoéw prowadzacych do ustanowienia
uzytkowania  wieczystego i  przeniesienia  wiasnosci
budynkow.


https://www.linkedin.com/company/ngllegal/
http://www.ngllegal.com/
http://www.ngllegal.com/
https://www.linkedin.com/company/ngllegal/
https://www.linkedin.com/company/ngllegal/
http://www.ngllegal.com/
http://www.ngllegal.com/
https://www.linkedin.com/company/ngllegal/

marks

PRAKTYKA OKIEM PRAWNIKA

www.ngllegal.com

J

—ULNGL

Obecnie projekt pozostaje na etapie prac legislacyjnych, co
oznacza, ze jego ostateczny ksztatt moze jeszcze ulec
zmianie. Juz teraz jednak wyraznie widac¢ jego kierunek -
ustawodawca dazy do stworzenia mechanizmu
pozwalajacego uporzadkowac stan prawny gruntéw pod
istniejacg zabudowa spodtdzielcza w sposdb systemowy
i kontrolowany. Tym samym po raz kolejny wydaje sie, ze
pogtoski o wygaszaniu prawa uzytkowania (nomen omen)
wieczystego, wydaja sie przesadzone.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wtasienko, Counsel Karolina Pacholska, Associate
weronika.wlasienko@ngllegal.com karolina.pacholska@ngllegal.com
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